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With the rapid development of economy, rapid increased income of residents, 
consumption level and demand of residents become higher and higher. Shopping is 
not only replenishment, but also a way to leisure, so large-scale shopping mall 
emerges, which are integrity of tour, shopping, leisure, entertainment and restaurant. 
Its method is different from traditional department store, even more it’s different from 
traditional real estate development in planning, attracting merchants, scheme & design, 
development & construction, operation& management, so it owns particular flow and 
method. This business mode has been introduced to China only for 10 years, so we 
have to learn lots of experience.  
This article aims at expatiating on some basic requirements of successful 
operation of shopping mall with development and cases of shopping mall. On the 
basis of this theory, it analyzes the operation of Chongqing Dijing Mall Business Park 
project. It includes five chapters: 
Chapter I introduce the emergence and development of shopping mall. It mainly 
introduces the concept, development, the latest development trend of shopping mall 
and development current situation & problems in China. Summarize the conditions of 
successful management of shopping mall through case study. 
Chapter II analyze the background of Chongqing Dijing Mall Business Park 
project and to reach a conclusion of business orientation and construction plan and 
found the opportunity and threat of this project according to SWOT analysis. 
Chapter III make a concrete investment analysis according to the above 
construction plan and to draw a conclusion that the project investment has high profit. 
Chapter IV make concrete operational risk analysis of this project. Counted 
breakeven point and put forward corresponding measures after analyzes operational 
risk. 
Chapter V summarize current situation and anticipation of this project by the end 
of March 2006. 
 





















目  录 
第一章   购物中心的产生及发展...................................................................... 1 
第一节  购物中心的概念及国际发展沿革和 新趋势...............................................................1 
第二节  购物中心在中国的发展现状及存在的问题...................................................................3 
第三节  购物中心案例分析...........................................................................................................5 
第四节  购物中心成功运作的条件...............................................................................................9 
第二章   重庆帝景摩尔商业公园项目的背景分析........................................ 13 
第一节  重庆商业地产市场的环境分析.....................................................................................13 
第二节  帝景摩尔商业公园项目的区位环境具体分析.............................................................15 
第三节  项目的商业定位和建设方案.........................................................................................18 
第四节  项目的 SWOT 分析 .......................................................................................................20 
第三章  重庆帝景摩尔商业公园项目的投资分析.......................................... 23 
第一节  项目建设期间的成本费用收入估算.............................................................................23 
第二节  项目建成运营后的成本费用收入估算.........................................................................27 
第三节  项目的筹资方案 ............................................................................................................29 
第四节  项目的投资效益分析.....................................................................................................31 
第四章  重庆帝景摩尔商业公园项目的风险分析.......................................... 33 
第一节  项目的盈亏平衡分析.....................................................................................................33 
第二节  具体解析项目的风险及应对措施.................................................................................34 
第三节  对照成功运作的条件分析本项目的成败之处.............................................................37 
第五章  结束语——目前状态及未来预期...................................................... 38 
附表一 .................................................................................................................. 41 
附表二 .................................................................................................................. 42 
附表三 .................................................................................................................. 43 
参考文献 .............................................................................................................. 44 





















Chapter I the emergence and development of shopping mall------------------------1 
Section I concept and international development trends of shopping mall.------------1 
Section II current development situation & problems of shopping mall in China.----3 
Section III analyzing cases of shopping mall-----------------------------------------------5 
Section IV Successful operational requirements of shopping mall----------------------9 
Chapter II background analysis of Chongqing Dijing Mall Business Park  
  project--------------------------------------------------------------------------------------12 
Section I environment analysis of Chongqing business real estate market------------12 
Section II Location environment analysis of Dijing Mall Business Park project-----14 
Section III business orientation and construction plan of this project------------------17 
Section IV SWOT analysis of this project--------------------------------------------------19 
Chapter III investment analysis of Chongqing Dijing Mall Business Park 
  project----------------------------------------------------------------------------------------22 
Section I cost and income accounting of this project during construction-------------22 
Section II cost and income accounting of this project after construction --------------26 
Section III cash planning of this project------------------------------------------------28 
Section IV investment results analysis of this project------------------------------------ 30 
Chapter IV operational risk analysis of Chongqing Dijing Mall Business Park  
  project---------------------------------------------------------------------------------------- 33 
Section I breakeven point analysis of this project---------------------------------------- 33 
Section II expatiating operational risk and measures of this project--------------------34 
Section III analyzing success and failure of this project according to requirements of  
successful operation-------------------------------------------------------------------------- 37 
Chapter V conclusion——Current situation and anticipation----------------------38 
Attached table I -------------------------------------------------------------------------------41 
Attached table II-------------------------------------------------------------------------------42 















第一章  购物中心的产生及发展 
 1 
 
第一章   购物中心的产生及发展 












   （1）由发起者有计划地开设、布局、统一规划，店铺独立经营。 
   （2）选址为中心商业区或城乡结合部的交通要道。 
   （3）内部结构由百货店或超级市场作为核心店，与各类专业店、专卖店、快
餐店等组合构成。 
   （4）设施豪华、店堂典雅、宽敞明亮，实行卖场租赁制。 
   （5）核心店的面积一般不超过购物中心面积的 80%。 
   （6）服务功能齐全，集零售、餐饮、娱乐为一体。 






































20 世纪 70 年代是购物中心的成熟阶段，购物中心从郊区转回城市。石油危
机给郊区购物中心带来了很大的冲击，购物中心又从郊区转移到了城市，并在规
模、类型和设计方法上都有了一些适应性的改变，逐渐走向成熟。 
20 世纪 80 年代是购物中心的黄金时代，形成了超级地区中心。1980 年至
1990 年新建的购物中心有 16,000 家左右，超级地区中心（面积超过 10 万平方米）
日益受到人们的追捧。这个时期的购物中心类型也日益多样化，而且很多旧城改
造也造就了不少商业区，购物中心建筑甚至成为了城市景观的主角。 




























第二节  购物中心在中国的发展现状及存在的问题 
一、购物中心在中国的发展现状 
购物中心是社会城市化、资源区域化、产业聚集化的必然结果。它在 20 世
纪 90 年代中后期才进入中国。被誉为 “ 中国第一商城 ”的广州天河城广场，于
1996 年 2 月 9 日建成开业，集购物、美食、娱乐、休闲、商务等多功能于一体， 
总投资 12 亿元，建筑面积 16 万平方米，营业面积 10 万平方米，是国内第一家
真正意义的购物中心。20 世纪 90 年代中期开业的还有北京万通新世界购物中心、
阳光四季购物中心、上海迪美购物中心。20 世纪 90 年代末期，深圳首家购物中
心——铜罗湾百货在华强北开业，它是利用工业厂房改建的物业。 
2002 年开业的上海正大广场总投资 4.5 亿美元，位于陆家嘴金融贸易区核心
地带，总建筑面积达 24 万平方米，是当年中国 大的集购物、餐饮、娱乐和休
闲于一体的大型购物中心，堪称“现代商业巨型航母”。  
2004 年 10 月 24 日开业的北京金源时代购物中心总建筑面积 70.8 万平方米，
总营业面积达到 55 万平方米，总投资达 38 亿元，是目前世界 大的单体建筑的
购物中心。 
















万平方米，建筑面积 89 万平方米，商业面积 40 万平方米，停车位 8,000 个，总
投资 25 亿元。 




























































中心建筑面积 16 万平方米，营业面积 10 万平方米，广场的整体建筑分为地上七
层和地下三层。它坐落在广州天河区天河南路与体育西路交汇处，是广州市新城
区东西、南北中轴线的交叉点，地处广州商贸区中心，广场内有广州地铁一号线
出口。该中心从 1996 年 2 月 9 日建成试营业，到目前为止出租率已达 96.7%，
日平均人流量超过 10 万人次， 高达 60 万人次之多，已成为市民购物休闲的新















1998 年已经达到 1.6 亿多元。① 
    2、项目背景 
















































































































































第四节  购物中心成功运作的条件 
一、当地的经济发展水平是否足以支撑一个购物中心的生存 
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